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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA
VELOCIDAD 2003, S.A. (la Sociedad), que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre
de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el
patrimonio neto y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de VALENCIA PARQUE
CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A. a 31 de diciembre de 2019, asi como de sus resultados
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco
normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 1.1 de
la memoria abreviada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo,

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con |la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales abreviadas de nuestro informe,

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en Espafia
segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente
y adecuada para nuestra opinién.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aguellos que, segun nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en
el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la
formacion de nuestra opinion sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos
riesgos.
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Valoracion de las existencias

La Sociedad cuenta al 31 de diciembre de 2019 con existencias por importe de 177.311 miles de
8uros, que se corresponden, en su mayoria, con terrenos, obras de infraestructuras y de
urbanizacion. El desglose correspondiente a los mencionados activos figura en la Nota 9 de la
memoaria abreviada del ejercicio 2019 adjunta y, tal como se describe en la Nota 3.5 de |a citada
memoria, las existencias de la Sociedad se valoran a su precio de adquisicién, por su coste de
produccion o por su valor neto realizable, el menor de ellos. En cada cierre de ejercicio, la
Sociedad evalla si existen indicios de que dichas existencias pudieran estar deterioradas,
efectuando en su caso la oportuna correccitn valorativa, reconociéndose una pérdida por
deterioro. Hemos considerado que este es un aspecto relevante de nuestra auditoria por el riesgo
de incorreccion en la valoracion de las existencias dada la relevancia del importe de las mismas
al cierre del ejercicio.

Nuestros procedimientos de auditoria han consistido en evaluar los procedimientos y controles
implantados por la Direccion de la Sociedad para la valoracién de sus existencias.
Adicionalmente, hemos obtenido los informes de valoracién de las existencias realizados por los
expertos contratados por la Sociedad, comprobando su competencia, capacidad e
independencia, y la razonabilidad de los procedimientos y metodologia de valoracion utilizada
por los expertos. Por Ultimo, hemos verificado que la memoria abreviada del ejercicio 2019
adjunta incluye los desgloses de informacién requeridos por la normativa contable aplicable.

Reconocimiento de ingresos por enajenacién de terrenos

En el ejercicio 2019, la Sociedad ha reconocido ingresos correspondientes a ventas de terrenos
por importe de 10.751 miles de euros. El reconocimiento de estos ingresos, correspondientes a
la enajenacion de tres parcelas de la Fase 1 A, cuyo ambito esta constituido por los terrenos
incluidos en el Plan de Actuacion Integrada (PAI) que ya han sido liberados del uso ferroviario,
implica el cumplimiento de los términos y obligaciones aplicables en el procedimiento de subasta
publica llevada a cabo por la Sociedad. Por este motivo, dada la significacion del importe de la
citada venta, hemos considerado este aspecto como relevante de nuestra auditoria,

Nuestros procedimientos de auditoria han consistido en evaluar los procedimientos y controles
implantados por la Direccién de la Sociedad para la determinacion, contabilizacién, facturacion y
cobro de estos ingresos, que incluyen la valoracién del coste de venta y la adecuada aplicacion
del deterioro contabilizado en anteriores ejercicios. Asimismo, hemos efectuado procedimientos
sustantivos consistentes en la realizacion de pruebas en detalle sobre si los ingresos han sido
registrados en concordancia con las normas de registro y valoracién aplicables.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion acerca de lo indicado en la Nota 1 de la memoria abreviada del ejercicio
2019 adjunta, en la que se menciona que la Sociedad presenta un resultado antes de impuestos
de 1.783 miles de euros al 31 de diciembre de 2019, con origen en la venta de terrenos asi como
en la reversidn en el ejercicio del deterioro de los terrenos que tienen origen ferroviario,
ascendiendo el deterioro de dichos terrenos al cierre del ejercicio 2019 a 15.560 miles de euros.
No obstante la situacion anterior, la Sociedad prevé el equilibrio financiero del proyecto contando
con el apoyo de las administraciones publicas implicadas en el mismo, responsables en dltima
instancia de su ejecucién y de garantizar su financiacién. De acuerdo con lo establecido en el
Convenio para la remodelacion de la red arterial ferroviaria de la ciudad de Valencia, suscrito el
26 de febrero de 2003, el importe que ha de destinar la Sociedad a las obras de infraestructura
y a la prestacion de los servicios de gestion y direccién sera equivalente al importe obtenido en
la enajenacion de los bienes recibidos. En el caso de que existiera una diferencia positiva o
negativa, deberian articularse los mecanismos de contraprestacién correspondientes, de modao
que el resultado final que ha de obtener la Sociedad por su actividad sea nulo. Esta cuestién no
modifica nuestra opinidn.
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Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados
de la Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control interno gue consideren necesario para permitir la preparacion
de cuentas anuales abreviadas libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de
la valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores
tienen intencion de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista ofra
alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de cuentas anuales abreviadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas
en su conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe
de auditoria que contiene nuestra opinién, Seguridad razonable es un alto grado de seguridad
pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria vigente en Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando
existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales abreviadas.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espaiia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una
actitud de escepticismo profesional durante toda |a auditoria. También:

* Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
abreviadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error,
ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

* Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con
la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la Sociedad.

= Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.

* Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los ad ministradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimoes que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la
Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.
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» Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
abreviadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad en relacién con, entre ofras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de |a auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
Sociedad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las
cuentas anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo gue las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

Grant Thornton, S.L.P. Sociedad Unipersonal
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VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Importes en Euros)

A)ACTIVO NO CORRIENTE 7.640,22 6.999,52
I. Inmovilizado intangible Nota 5 0,00 0,00
3,_ P;utentf:s, licencias, marcas y 0.00 0,00
similares
IL. Inmovilizado material 4 1.676.53 1.035,83
2. Instalaciones técnicas y otro
ot nistesla] Nota 4 1.676,53 1.035,83
V. Inversiones financieras a largo plazo Nota 7.1 1.208,76 1.208,76
5. Otros activos financieros 1.208,76 1.208,76
V1. Activos por impuesto diferido Nﬂt?; g'] y 4.754.93 4,754,993
B) ACTIVO CORRIENTE | 210.783.038,61 | 205.376.591,67
I1. Existencias Nota 9 177.310.610,13 | 183.802.360.,61
3. Productos en curso 177.310.610,13 | 183.802.360,61
6. Anticipos a proveedores 0,00 0,00
ITI. Dendores comerciales y otras 516.451,92 1.721.992.59
cuentas a cobrar
1. Clientes 0,00 1.189.606,02
3. Deudores varios Nota 8.3 503.883.74 503.883,74
6. Otros créditos con las
Administraciones Piblicas SR A 1220818 23.302,83
V. Inversiones financieras a corto plazo 0,00 . __[I_I,[I{l’.l_
5. Otros activas financieros 0,00 0.00
VIL Hec_twn y otros activos liquidos 32.955.976.56 | 19.852.238.47
equivalentes B A B '
1. Tesoreria paliea, 32.955.976.56 | 19.852.238.47 |
TOTAL ACTIVO (A+B) | 210.790.678,83 | 205.383.591,19 |

Las Notas 1 a 16 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante del balance de

situacion abreviado.



BALANCE SITUACION

A) PATRIMONIO NETO 3.933.548.97 2.150.735,40
A-1) Fondos propios -18.883.591,03 -20.666.404,60
L. Capital Nota 8.1 600.000,00 600.000,00
e 1. Capital escriturado 600,000,000 600,000,00
I11. Reservas 342,38 342,38
1. Legal y estatutarias Nota 8.2 209,51 209,51
2. Otras reservas 132 87 132,87
V. Resultados de ejercicios
iterrag -21.266.746,98 -22.208.007,79
s i g 21.266.746,98 | -22.208.007,79
gjercicios anteriores
VIIL. Resultado del ¢jercicio Nota 2 1.782.813,57 941.260.81
A-2) Subvenciones, donaciones y Nota 8.3 22.817.140,00 | 22.817.140,00
i legados recibidos |
B) PASIVO NO CORRIENTE 169.225.472,90 153.917.384,84
L. Provisiones a largo plazo Nota 12 ~ 23.862,77 21.356,03
1. Obligaciones por |
prestaciones a largo 23.862,77 21.356,03
plazo al personal
1L Deudas a largo plazo 169.201.610,13 153.896.028,81
SRR SO0 SRS e | Nt 721 6.666.667,00 | 40.000.000,00
crédito
3. Otros pasivos financieros Nota 7.2 162.534.943,13 [13.896.028.81
3.1. Otras deudas a largo
plazo con otras partes Nota 7.2.2 114.528.416,56 66.440.905,79
vinculadas
3.2, Deudas a largo plazo 0,00 -551.403,55
3.3. Deudas a largo plazo
transformables en 4R.006.526,57 48.006.526.57
subvenciones <
C) PASIVO CORRIENTE | 37.631.656,96 |  49.315.470,95
NI Deudas a corto plazo Nota 7.2.1 | 6.684.389.89 20.626.666,67
2. Ficanois coni ntidedes s 6.684.389.89 | 20.626.666.67 |
crédito - I
- 1
V. Acreedores comerciales y 30.947.267.07 28.688.804.28
otras cuentas a pagar | :
. Proveedores - 0,00 0,00 |
3. Acreedores varios -19.520.31 -19.886,42 |
6. Otras deudas con las .
Administraciones Nota 10.1 2.270.221,88 12.125,20 |
Piblicas - i
7. Anticipos de clientes Nota 14y 9 28.696.565,50 25.@96.565,5[)
| TOTAL PATRIMONIO NETO Y
| PASIVO (A+B+C) 210.790.678,83 { 205.383.591,19

Las Notas 1 a 16 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante del balance de
situacion abreviado.



VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA DEL EJERCICIO 2019
Importes en Euros

PERDIDAS Y GANANCIAS

A) OPERACIONES CONTINUADAS
1. Importe neto de la cifra de negocios 11.613.489,76 | 4.230.845,63
a) Por venta de terrenos N 10.750.505,01 0,00
b) Prestaciones de servicios Nota 11.1 862.984,75 | 4.230.845.63
TN TR RIS SEJE o) Nota9 | -13.605.913,52 | 5.892.355,42
terminados y en curso de fabricacion
__4. Aprovisionamientos 4.309.880,40 | -8.729.171,68
c) Trabajos realizados por otras empresas -1.379.004,97 | -9.673.088,33
d) Deterioro de mercaderias, materias
primas y otros aprovisionamientos Nofa g_‘ 5’@%‘385’3? Bl
5. Otros ingresos de explotacion Nota 11.4 ) 0,00 0,00
6. Gastos de personal -242.671,03 | -237.962.61
a) Sueldos, salarios y asimilados -197.625,22 | -196.303,42
b) Cargas sociales & Nota 11.2 -45.045,81 -41.659,19
7. Otros gastos de explotacion -289.671,18 | -215.431.69
a) Servicios exteriores Nota 11.3 =155420.09 | =204 767,94
b) Tributos 2 -129.634,33 -10.673.,75
¢) Gastos excepcionales -6.607,63 0.00
8. Amortizacion del inmovilizado Notas4y 5 -887.54 -628.87
13. Otros resultados Nota 11.4 0.00 * 1.254,61
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION -
(142+3+H4+5+6+T+8+9+10+11+12+13) 4 LiRLEANEY | AL2A08N
14. Ingresos financieros Tty e -4 1.591.944.34 | 3.146.623.67
f“a} lmfml'pﬂmcmn al activo de gastos | 42527767 | 3.146.623.67
inancieros g e
b) Otros ingresos financieros 166.666.67 0,00
15. Gastos financieros -1.593.357,66 | -3.146.623,67
| ¢) Por deudas con terceros Nota 7.2.1 -1.593.357.66 | -3.146.623,67
- A.2) RESULTADO FINANCIERO
(14+15+16+17+18) e il b g
AJ3) RESULTADO ANTES DE
U IMPUESTOS (A.1+A.2) 1.782.813,57 |  941.260,81
19, Impuestos sobre beneficios Nota 10.2 0,00 0,00
A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO
PROCEDENTE DE OPERACIONES 1.782.813,57 041,260,81
CONTINUADAS (A.3+19)
A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO
 (A4420) J 1.782.813,57 941.260,81

Las Notas 1 a 16 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de la cuenta de

pérdidas y ganancias abreviada.



VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL
EJERCICIO -2019(Importes en Euros)

A) ESTADO ABREVIADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

Los ingresos y gastos reconocidos corresponden al importe de las cuotas de urbanizacion
emitidas en el ejercicio.

B) ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

Ejercicio 2019
Resery
Resultados de L Oiras F‘u"wﬂ],mﬂ"ﬁ
T e s i Legal ] Rdo. del , donaciones v oy
Capital Ejercicios Resenr 5 2 Total
Anteriores ik as Eje. legados

Estatu recibidos

tarias
Saldo al
11.12.18 600.000,00 | -22.208.007.79 | 209.51 132 87 041,260,581 | 22.817.140,00 2.150.735,40 |
Dvistribucion l
del resultado |

- |

del ejercieio 0,00 941,260,581 0,00 .00 94126081 0,00 0,00 |
anterior s ] i
Total ingresos |
¥ gastos 0,00 0,00 0,00 0,00 | 1.782.813,57 0,00 1.782.813,57 |
reconocidos !
Saldo al '
31.12.19 600.000,00 | -21.266.746,98 | 209,51 | 132,87 | 1.782.813,57 | 22.817.140,00 3.933.548.97

Ejercicio 2018

i Subvenciones
Resultados de | a Legal 4 i 'J_ _'h
Capital Ejercicios y H:_‘":_‘i; R‘i_‘! LA d"l‘T'*"f"';’"f'*’ ¥ Total
Anteriores Estatut il A€ L"‘;;!’ ¢
AR recinigins
Saldo al .
31217 600.000,00 -12.96648 | 209,51 132 87 0,00 | 22.817.140,00 23.404.515,90
Distribucién o ;
del resultado
del ejercicio 0,00 -22.195.041.31 0,00 0,00 0,00 0,00 -22.195.041,31 |
anlerior s =
| Total ingresos
y gZastos 0,00 (0,00 (0,00 0,00 | 941.260.81 0,00 941.260.81
reconocidos
Saldo al |
31.12.18 GO0LO00,00 -22.208.007,79 209,51 132,87 | 941.260,81 | 22.817.140,00 2.150.735.40 |

Las Notas 1 a 16 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante del estado abreviado
de cambios en el patrimonio neto.




VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.

Memoria abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
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de 2019

ACTIVIDAD DE LA EMPRESA.

MARCO NORMATIVO DE INFORMACION FINANCIERA APLICABLE A LA
SOCIEDAD.

IMAGEN FIEL.

COMPARACION DE LA INFORMACION.

PRINCIPIOS CONTABLES NO OBLIGATORIOS APLICADOS.

ASPECTOS CRITICOS DE LA VALORACION Y ESTIMACION DE LA
INCERTIDUMBRE.

AGRUPACION DE PARTIDAS.

CORRECCION DE ERRORES.

CAMBIOS EN CRITERIOS CONTABLES.

APLICACION DEL RESULTADO.

NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION.

INMOVILIZADO INTANGIBLE.

INMOVILIZADO MATERIAL.

ARRENDAMIENTOS.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS.

EXISTENCIAS.

TRANSACCIONES EN MONEDA EXTRANJERA.

IMPUESTOS SOBRE BENEFICIOS.

INGRESOS Y GASTOS.

PROVISIONES Y CONTINGENCIAS.

ELEMENTOS PATRIMONIALES DE NATURALEZA MEDIOAMBIENTAL.
COMPROMISOS CON EMPLEADOS,

TRANSACCIONES CON VINCULADAS.

PARTIDAS CORRIENTES ¥ NO CORRIENTES.

INMOVILIZADO MATERIAL.

INMOVILIZADO INTANGIBLE.

ARRENDAMIENTOS.

ARRENDAMIENTO OPERATIVO EN LOS QUE LA SOCIEDAD ACTUA COMO
ARRENDATARIO.

ARRENDAMIENTO OPERATIVO EN LOS QUE LA SOCIEDAD ACTUA COMO
ARRENDADOR.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS.
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VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.
Memoria abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019

1. Actividad de la empresa.

La entidad VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003 S.A., (en adelante
la Sociedad o Valencia Parque Central), se constituyd como sociedad el 10 de abril de 2003, no
habiendo modificado su denominacion social desde su constitucion ni la naturaleza de sus
actividades. El domicilio social de la Sociedad esti situado en la ciudad de Valéncia.

La Sociedad fue creada para dar cumplimiento al acuerdo primero del Convenio suscrito el 26
de febrero de 2003 entre el Ministerio de Fomento, la Generalitat Valenciana, el Ayuntamiento
de Valéncia, Renfe y G.LF. (en la actualidad Adif Alta Velocidad, Adif y Renfe-Operadora
como consecuencia de la Ley 39/2003, de 27 de noviembre, del Sector Ferroviario) para la

remodelacion de la red arterial ferroviaria de la ciudad de Valéncia (en lo sucesivo Convenio
2003).

Especificamente, se trata de obtener recursos economicos de la gestion urbanistica de los
terrenos desafectados de uso ferroviario para compensar parte de los que serdn invertidos en
las obras ferroviarias. Su objeto social, de acuerdo con sus estatutos y con los términos del
mencionado Convenio, es el siguiente:

a) Facilitar la coordinacion de las actuaciones correspondientes al desarrollo de la actuacion
urbanistica denominada Actuacién Parque Central, posibilitada por el traslado de las
instalaciones ferroviarias adyacentes a la actual Estacién Valencia-Término (Estacion
Central), y a la transformacion urbanistica derivada de estas obras; gestionando el
desarrollo urbanistico v ejecutando las obras de infraestructura urbana correspondientes
a los terrenos liberados en ese entorno: parque urbano central v red viaria estructurante.

A tal efecto, se impulsara y financiard el soterramiento del pasillo ferroviario de acceso
a la Estacion Central desde ¢l Barrio de San Marcelino, asi como el soterramiento de las
vias y andenes de la propia Estacion, con el fin de liberar el suelo necesario para la
realizacion de la Actuacion Parque Central,

Para ello, la Sociedad llevara a cabo, en los términos del Convenio 2003:

- La definicidn de la propuesta global de la actuacién concertada en este ambito de
Valéncia.

- La elaboracion de los estudios y propuestas que permitan la planificacion y ejecucion
de actuaciones urbanisticas y de transportes, definiendo sus costes.

- La propuesta de creacion de instrumentos de gestion adecuados para llevar a cabo los
Proyectos que se acuerden, asegurando la necesaria coordinacion de los mismos y, en
su caso, procediendo a su creacion.

b) El impulso, gestion, coordinacion y financiacion de las actuaciones comprendidas en el
mismo que seguidamente se enumeran; asi como, en su caso, la realizacion de aquellas



obras que los firmantes del Convenio 2003 le deleguen, deberi ejecutarse dentro de los
términos del citado Convenio:

- La construccion del Nudo Sur distribuidor del trifico ferroviario, para mejorar la
explotacion de los servicios y la operatividad de la red ferroviaria.

- Elimpulso y financiacion de la remodelacion de la Estacion Central de Valéncia de
forma que, manteniendo su centralidad, permita una buena interconexién con otros
modos de transportes y esté dotada para las prestaciones y funcionalidades inherentes
al fuerte incremento de los trificos asociados a la alta velocidad.

- Elimpulso y financiacién de la reposicion y concentracion, en el complejo ferroviario
de Fuente de San Luis, de las instalaciones ferroviarias existentes en Valencia-Grao y
en las zonas adyacentes a la Estacion Central y construccion de las necesarias para el
tratamiento de trenes de alta velocidad,

- Impulso y financiacion de la construccién de un eje pasante ferroviario que resuelva
la actual situacion de la Estacion Central de Valéncia, dando asi continuidad a los
servicios ferroviarios de alta velocidad del corredor Mediterraneo.

c) La realizacion de operaciones urbanisticas en los terrenos que se declaren innecesarios
para el ferrocarril, por haberse procedido al traslado, soterramiento o modificacion de
las instalaciones ferroviarias, previa realizacion de los trimites necesarios para proceder
a la desafectacion de dichos terrenos y de acuerdo con lo dispuesto en el Convenio 2003,

A tal efecto, el coste inicialmente estimado en el Convenio 2003, para el desarrollo de la red
arterial ferroviaria, asciende a 80452 millones de euros (incluido IVA del 16%, siendo éste el
tipo impositivo vigente en dicho momento) que, segiin se acuerda en el mencionado Convenio,
seran financiados por el Grupo Fomento (Ministerio de Fomento, Adif Alta Velocidad, Adif y
Rente-Operadora), por importe de 419 millones de euros, por la Generalitat, por importe de
75 millones de euros, y por la obtencién de plusvalias en el desarrollo urbanistico a realizar
sobre los terrenos liberados de su uso ferroviario, por importe de 310°52 millones de euros,
después de considerar los costes de urbanizacion de los mismos.

Las aportaciones maximas para todas estas actuaciones serdn las inversiones que financian las
partes del Convenio 2003, los recursos que la Sociedad genere y los fondos europeos que, en
su caso, se obtengan.

El Convenio especifica en su acuerdo undécimo que “Los recursos econdémicos que se
obtengan por la Sociedad como consecuencia del desarrollo urbanistico del dmbito de
actuacion se aplicaran a la ejecucion de las actuaciones siguientes:

e Al soterramiento del canal de acceso a la Estacion Central,
s A la construccion de la nueva Estacion Central.
e A sufragar el coste financiero del conjunto de actuaciones de la Sociedad.

¢ A las obras de ordenacion y urbanizacion de los terrenos liberados del uso ferroviario

(.5,



Los “recursos que se obtengan por la Sociedad como consecuencia del desarrollo urbanistico™,
a la luz del “Anexo Econdmico™ del propio Convenio 2003 deberian ser tales que
proporcionaran 310,52 millones de euros de plusvalias, con IVA incluido del 16%, que
equivalen a 267,7 millones de euros sin IVA.

El Anexo citado también contempla en el acuerdo séptimo que “la Generalitat Valenciana
contribuird a la financiacion del conjunto de las actuaciones con 75 millones de euros, de
acuerdo con las formulas y la distribucion de anualidades que en desarrollo de este documento
se concrete”,

En desarrollo de dicho acuerdo, como mas adelante se explica con mayor amplitud, el 26 de
enero de 2011 se suscribid un Convenio con la Generalitat que regula el modo y forma de su
apottacion concretando como finalidad la cofinanciacion de las obras del Canal de Acceso y
de la Estacién Central.

De esta forma, el objetivo de financiacion que la Sociedad ha de aportar a las finalidades del
Convenio y, especificamente, a las enumeradas en el acuerdo undécimo, asciende a un minimo
de 3427 millones de euros, resultado de sumar la aportacion de la Generalitat a las plusvalias
latentes del desarrollo urbanistico correspondientes a los suelos liberados de uso ferroviario y
al aprovechamiento municipal que legalmente corresponda, segin se establece en el Acuerdo
Noveno del Convenio 2003.

En caso de existir recursos excedentarios, después de llevar a cabo todas las actuaciones
previstas, los accionistas firmantes del Convenio de colaboracion podrin acordar su
reinversion en otras mejoras de la infraestructura ferroviaria en la ciudad de Valéncia, segin se
establece en el Acuerdo Undécimo del Convenio 2003,

El Convenio no establece procedimiento especifico para el caso en que pudieran no producirse
resultados excedentarios, de forma que dicho supuesto deberia resolverse por acuerdo entre
los accionistas. En ausencia de acuerdo explicito, la Sociedad actia prudentemente a la hora de
asumir obligaciones con el fin de limitar la asuncion de riesgos,

Hasta aqui se han descrito los elementos fundamentales del Convenio 2003. En su desarrollo,
la Sociedad ha llevado a cabo las acciones que se describen a continuacion.

Con fecha 13 de julio de 2006, la Sociedad y el Administrador de Infraestructuras Ferroviarias
Adif, suscribieron un convenio para la transmision a la Sociedad de los suelos liberados de su
uso ferroviario como consecuencia de la remodelacion de la red arterial ferroviaria de la ciudad
de Valéncia. Dichos terrenos seran adquiridos por la Sociedad a un precio determinado por
una tasacion a efectuar por la Sociedad Publica de Tasaciones SEGIPSA en el momento de la
trasmision y serd abonado por la Sociedad mediante su pago, a la eleccion de la misma, en
efectivo o mediante la entrega de obra ferroviaria por igual importe,

En desarrollo de este Convenio, en abril de 2007, Adif transmitié a la Sociedad una superficie
de 21.22293 m2 en la que se emplazan las naves taller en desuso, protegidas por el
planeamiento, por un importe de 28.696.525,50 euros a pagar en obra ferroviaria.



Asimismo, con fecha 26 de enero de 2011, la Sociedad y la Conselleria de Infraestructuras y
Transporte suscribieron ¢l Convenio Regulador de la Aportacion Economica de la Generalitat
Valenciana a la Actuacion “Valencia Parque Central” comprometida en el Convenio 2003 en
el que se concretan las formulas y plazos de aportacion por la Generalitat de sus 75 millones
de euros, destinados a las obras del Canal de Acceso y la Estacién Central,

Posteriormente, este Convenio se transformd en una Adenda, suscrita en febrero de 2013 por
un importe de 24.150.000 euros, y, por otro lado, un Convenio entre la Generalitat Valenciana,
Adif y Valencia Parque Central Alta Velocidad 2003 S.A., mediante el cual se acuerda la cesion
a Adif (hoy, Adif Alta Velocidad) por la Generalitat Valenciana de los derechos economicos
de la provision de ayuda del FEDER prevista para la ciudad de Valéncia en la Actuacion
“04.17.01 Inf-Dgt/Remodelacion Red Arterial Ferroviaria de la ciudad de Valéncia” del
Programa Operativo FEDER CV 2007-2013 cuyo importe asciende a 53.526.316 euros. Este
Convenio, fue autorizado por el Consejo de Ministros y el Gobierno Valenciano, en fecha 20
de diciembre del 2013 y establece que Adif Alta Velocidad se subrogari, una vez recibido el
importe antes citado, en parte de las obligaciones adquiridas por la Generalitat Valenciana con
la Sociedad a través del Convenio de enero 2011, comprometiéndose a abonar a Valencia
Parque Central un importe equivalente a la cuantia de la ayuda cedida cobrada. Dicho Convenio
fue suscrito en fecha 30 de diciembre 2013 dando con ello inicio a su gestién y el 6 mayo de
2014 se ingresd un primer tramo por importe de 48.006.526,57 euros. Con relacion a la citada
ayuda al estar dentro del periodo de solicitud de confirmacion del FEDER y de acuerdo con
el Reglamento CE n® 846,/2009 de la Comisién Europea tiene el caricter de reintegrable por
lo que se ha contabilizado como “Deudas a largo plazo transformables en subvenciones,
donaciones y legados” en el epigrafe de “Otros pasivos financieros” del pasivo no corriente.
Iin ese sentido, cuando se comunique a la Sociedad la aprobacion de la solicitud de
confirmacion de esta ayuda (decision de la Comisién por la que se adopta la concesion) podri
reclasificarse en el epigrafe de “Subvenciones, donaciones y legados” dentro del Patrimonio
Neto, dindose por tanto, por cumplido el compromiso de aportacion de la Generalitat
Valenciana de acuerdo al “Anexo Econdmico” del Convenio suscrito el 26 de Febrero de 2013.

En aplicacion de la Adenda del Convenio anteriormente citada la Generalitat Valenciana ha
satisfecho a la Sociedad 22.313.256,26 euros y tiene ademids contabilizado y pendiente de pago
un importe total de 503.883,74 euros, 1.a Sociedad tiene registradas estas transacciones como
un activo y un pasivo en los epigrafes “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar —
Deudores varios” y “Subvenciones, donaciones v legados recibidos™, respectivamente (véase
MNota 8.3).

La situacion del Convenio de 2003 es la signiente:

A. OBRAS FERROVIARIAS,

1.A) Se encuentran realizadas las siguientes obras ferroviarias:

- El Acceso Sur.



- ElNudo Sur.
- La reordenacion de las instalaciones de mercancias (Traslado de Valencia Grao).

- Las nuevas instalaciones técnicas en el complejo ferroviario de Fuente de San Luis
(Centro de Tratamiento Técnico de ancho ibérico).

- El Canal de Acceso Fase 1 (CAF1).
- El Canal de Acceso Fase 2 (CAF2), que contiene la estacién Valéncia Joaquin Sorolla
que prestard sus servicios hasta la entrada en servicio de la Estacion Central.

Las obras del Acceso Sur, Nudo Sur, Traslado de Valencia Grao y CTT de Fuente de San Luis,
han sido financiadas integramente por €l Grupo Fomento. Las dos fases del Canal de Acceso
ya ejecutadas se han financiado en su mayor parte por Valencia Parque Central v por el grupo
Fomento en una pequefa parte.

1.B) Se encuentran pendientes de realizar:

- El Canal de Acceso Fase 3.

- La Estacion Central.

- El Eje Pasante.

-  ElCTT Ancho Internacional.

En el Consejo celebrado el 9 mayo de 2017 se alcanzo un acuerdo relativo a la secuencia de
ejecucion de las obras pendientes, basindose en los resultados alcanzados en el seno de la
Comision Técnica constituida a propésito, después de analizar y optimizar el Lstudio de
Alternativas y Fases de Construccién de las Obras Pendientes de Ejecucion que se encargo
mediante una Adenda suscrita con Adif en fecha 24 de junio de 2013.

En dicho Consejo también se constituyo un Grupo de Trabajo con el objetivo de estudiar y
analizar la necesidad de modificacion del convenio suscrito en la fecha de 26 de febrero de
2003, dada la evolucion de los costes de ejecucion de las obras, elevando la correspondiente
propuesta al Consejo de Administracion.

Este Grupo de Trabajo o Comision Técnica tras varias reuniones, llego a la conclusion de la
necesidad de un nuevo convenio para la integracion del ferrocarril en la ciudad de Valéncia,
que mantendria la solucion de integracion definida en el convenio de 2003, y también llego
unos acuerdos generales de financiacion que modifican los del convenio de 2003 en cantidades
y distribucion de sus costes.

Ademas de los factores de contenido, otra razon para actualizar el convenio 2003 es la nueva
regulacion de los convenios contenida en la ley de Régimen Juridico del Sector Publico (Ley
40/2015), que entrd en vigor el 1% de octubre de 2016. Esta regulacion obliga a todos los
convenios vivos a adaptarse

En este estado de cosas, el 9 de abril de 2019 se suscribio el “Acuerdo de Cooperacién por el
que se establecen las bases para la integracion del ferrocarril en la ciudad de Valéncia”, tras su
oportuna tramitacion entre las partes. En este Acuerdo se recogen los acuerdos de financiacion



de las obras de soterramiento pendientes de ejecucion, y las directrices con las que coordinar
la accion de los distintos agentes que operan en el proyecto.

De este Acuerdo de Cooperacion, se desprenderan convenios especificos para el desarrollo de
las actuaciones, particularmente cuando se trate de actuaciones cofinanciadas. El primero de
ellos serd el referido al Canal de Acceso Fase 3, cuyo proyecto se encuentra en redaccion, y
cuya financiacion serd compartida por Adif, Adif Alta Velocidad, la Generalitat y el
Ayuntamiento. Por su lado, el Eje Pasante estd siendo objeto de una actualizacion de su Estudio
Informativo por caducidad de la Declaracion de Impacto Ambiental del Estudio Informativo
aprobado el 13 de junio de 2008.

Estos Convenios especificos deberian contener las actividades contenidas en el objeto social de
los estatutos de la Sociedad que no se hubieren ejecutado hasta la fecha.

Asi las cosas, la inversion de la Sociedad en obras ferroviarias realizada hasta el 31 de diciembre
del 2019 correspondiente a las Adendas suscritas con Adif, se detalla en la tabla siguiente:
Certificado Pendiente de
Certificar
S"II\:—E\.

Y

ACTUACION Presupuesto

Vigente S/IVA

Certificado

S l'r] "1: A ."‘\.

Canal de Acceso Fase 1 32.242.686,00 32.2416_8_@,(]0 0,00 100,00 %
Canal de Acceso Fase 2 76.693.193 24 76.693.193,24 0,00 100,00 %o
Canal de Acceso Fase 3 801.697.99 801.697.99 0,00 100,00 %
Estudios 402.342.20 314.482 38 87.859 88 78,16 %

Total | 110.139.919,43 110.052.059,54 87.859,89 99,92 %

DESARROLLO URBANISTICO.

El planeamiento urbanistico fue aprobado definitivamente por Resolucion del Conseller de
Territorio y Vivienda de 6 de marzo de 2007 y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia
nim. 72 del 26 de marzo de 2007 y nam. 152 de 28 de junio de 2007 (correccion de errores).
En septiembre de 2009 se suscribié un acuerdo regulador de las relaciones entre el
Ayuntamiento de Valéncia y la Sociedad para encomendar a ésta la ejecucion del desarrollo
urbanistico por gestion directa. En su desarrollo se encuentran en avanzado estado los
proyectos de Urbanizacion y de Reparcelacion,

Como actuacién urbanistica adelantada, se ejecutd la demolicion de las naves industriales en
desuso de la Calle de San Vicente por un importe liquidado de 1.251.233,85 euros (IVA no
incluido) a cargo de la Sociedad. Esta inversion es recuperable en forma de cargas de
urbanizacion, conforme al Convenio suscrito con el Ayuntamiento de Valéncia y con los
propietarios de dichas naves,

La Sociedad procura compaginar el desarrollo urbanistico con la ejecucion de las obras
ferroviarias de forma que lo antes posible pueda obtener ingresos por venta de solares con los
que costear sus compromisos de obra ferroviaria y reducir al maximo posible los gastos
financieros.



Tras la refinanciacion de la deuda financiera descrita en la Nota 7.2 de esta memoria abreviada
llevada a cabo por la Sociedad en el mes de marzo de 2014, el Ayuntamiento de Valéncia, tras
una nueva fase de informacion publica, aprobé el Plan de Actuacion Integrada (PAI) en su
Pleno de fecha 27 de junio de 2014, siendo el presupuesto total de costes a incurrir en el mismo
de 111,25 millones de euros.

Dicho PAT contempla un desarrollo urbanistico en tres fases.

La fase denominada Fase 1A, cuyo dambito estd constituido por los terrenos del ambito del PAI
que ya han sido liberados del uso ferroviario, aun cuando sea necesario proceder al tramite de
su desafectacion y los terrenos de propiedad privada o puablica patrimonial que se encuentran
en el espacio formado por las Avenidas de Filipinas, Peris y Valero v el limite este de las vias
ferroviarias en explotacion, y los situados frente a la estacion Joaquin Sorolla y en la Calle
Maestro Sosa.

La Fase denominada 1B esta constituida por los terrenos del ambito del PAI que se encuentran
junto al canal de vias ferroviarias, al sur del viaducto de la Avenida Giorgeta de la ciudad de
Valéncia. Esta zona, en la medida en que no ocupa directamente suelo de uso ferroviario, es
susceptible de ser urbanizada con anterioridad a la urbanizacion de la segunda fase. No
obstante, la Sociedad estima conveniente esperar hasta conocer el calendario de eliminacion de
las vias en superficie que ocupan el espacio destinado al Bulevar Garcia Lorca de la ciudad de
Valéncia puesto que, de otro modo, las parcelas limitrofes a las vias del acceso provisional de
alta velocidad por las que circula el tren quedarian sujetas a la necesidad de conciliar su
edificacion con la existencia cercana de una linea ferroviaria provisional en explotacion y unas
obras de soterramiento pendientes de ejecutar.

Por dltimo la Fase 2 estd constituida por los terrenos ferroviarios del ambito PAI que no
pueden ser desafectos de su uso ferroviario de forma inmediata por ser necesarios para la
explotacion actual de los servicios ferroviarios o para la ejecucion de las obras ferroviarias a
llevar a cabo.

El Proyecto de Reparcelacion de los terrenos de la Fase 1 A se aprobé por el Ayuntamiento el
30 de junio de 2017, La Sociedad ha satisfecho todas las indemnizaciones derivadas de la
Cuenta de Liquidacion Provisional. La Reparcelacion y sus fincas de resultado quedaron
inscritas en los Registros de la Propiedad en el mes de junio de 2018.

En 2019, la Sociedad licité la venta de las primeras fincas de resultado. Las fincas 6.2, 6.3 y 6.4,
situadas en la calle de Maestro Sosa, fueron vendidas a PRYGESA, por un importe de
10.750.505,01 euros. La venta de las fincas 9.2 y 9.3 quedo desierta y se abrié un nuevo plazo
de recepcion de ofertas hasta el 15 de enero de 2020 que también ha quedado desierta.

Basindose en la situacion descrita anteriormente, la Sociedad presenta un resultado antes de
impuestos de 1.782,813,57 euros al 31 de diciembre de 2019, dicha cantidad proviene
principalmente de la venta de terrenos asi como de la reversion del deterioro de los terrenos
que tienen origen ferroviario que se produce en el ejercicio 2019 segin tasacion realizada por



un experto independiente contratado a tal fin por la Sociedad. El importe total del deterioro a
fecha 31 de diciembre de 2019 asciende a 15.560.237,90 euros. Si bien los Administradores de
la Sociedad entienden que ésta es una situaciéon normal y logica dada la envergadura del
proyecto y asi lo recogen en su Plan de Empresa que prevé el equilibrio financiero del proyecto
contando con el apoyo de las Administraciones Publicas implicadas en el mismo, siendo éstas
en ultima instancia, las responsables de su ejecucion y de garantizar su financiacion.

El 14 de diciembre de 2018 fueron puestas a disposicion del Ayuntamiento de Valéncia las
obras ejecutadas de urbanizacion del Parque Central zona Russafa, produciéndose la apertura
al publico de las mismas el 17 de diciembre,

En 2019, se ha licitado dos obras mas con las que se culminard la urbanizacién de la Fase 1 A
del PAL La primera de estas obras es la de “Habilitacién de Solares de la Fase 1 A del PAI de
Parque Central”, ha sido adjudicada a Grupo Bertolin, S.A.U.. La otra obra es la “Separata de
Dr. Domagk de las obras de Urbanizacion del Parque Central zona Russafa”, que atin no se ha
adjudicado.

En lo que se refiere al desarrollo urbanistico, cabe sefialar, por tltimo, que la Sociedad estudia
la adaptacion de las fases de ejecucion del PAL, es decir sus préximos dmbitos y calendarios de
urbanizacion y reparcelacion, al Acuerdo de Cooperacidn antes citado.

Conforme al acuerdo undécimo del Convenio de fecha 26 de febrero del 2003, el importe que
ha de destinar la Sociedad a las obras de infraestructura y a la prestacién de los servicios de
gestion y direccidon serd equivalente al importe obtenido en la enajenacion de los bienes
recibidos. En el caso de que existiera una diferencia positiva o negativa, deberian articularse los
mecanismos de contraprestacion correspondientes, de modo que el resultado final que ha de
obtener la Sociedad por su actividad sea nulo.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, también se preocupa por la gestidn de residuos
de los derribos que se puedan ejecutar en su actuacion, prestando una especial atencién al
control del impacto medioambiental, asi mismo atiende aquellos gastos que sean necesarios
para dicha finalidad en el ambito de sus actuaciones. La Sociedad contabiliza los gastos y
provisiones inherentes a los compromisos adquiridos en materia medioambiental de acuerdo
con la normativa contable vigente.

La Nota 13 de esta memoria abreviada, dedicada a la Informacion sobre Medio Ambiente,
complementa lo expuesto en materia de provisiones medioambientales.

1.1.  Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad.

Estas cuentas anuales abreviadas han sido formuladas por los Administradores de acuerdo con
el marco notmativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

* El Caédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil,







